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RESUMEN:

En el presente trabajo analizamos el texto vigente de la Ley 29/1994 de Arrendamientos
Urbanos (LAU), abordando la reforma mas reciente que ha sufrido dicha ley a traves del Real

Decreto-ley 7/2019, de medidas urgentes en materia de vivienda y de alquiler.

Esta reforma se lleva a cabo debido a la persistente problemética en el acceso a la vivienda de
la poblacion, teniendo en cuenta que las anteriores modificaciones de la LAU no
consiguieron los objetivos que se planteaban en un principio, como, por ejemplo, en lo
relativo a la moderacién de los precios, sobre todo en las grandes ciudades donde los precios
han aumentado de una manera desorbitada en los Gltimos afios. A lo largo de este trabajo se
analizara si estas medidas urgentes han contribuido a mejorar efectivamente el mercado del

alquiler.

ABSTRACT: The main objective of this final degree dissertation is to analyse Act 29/1994 on
Urban Leases (hereinafter LAU), addressing the most recent law amendment undertaken by
Royal Decree-Law 7/2019, on urgent measures on housing and rental contracts. The law-
maker decided to amend LAU due to ongoing problems for accessing housing of the
population, taking into account that previous versions of the LAU did not achieve their
objectives, such as, the reduction or rental prices, especially in larges cities where rents
dramatically increased in the last years. Throughout this dissertation, we analyse if these

urgent measures have effectively improved the current rental market.

PALABRAS CLAVE: Arrendamientos urbanos, alquiler, vivienda.
KEYWORKS: Urban leases, rent, housing.
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1. INTRODUCION, ESTRUCTURA Y METODOLOGIA.

Con fecha 5 de marzo de 2019 se publica en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto
7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.® El titulo | de
dicho decreto introduce la reforma del régimen legal de los arrendamientos de vivienda a
través de la modificacion de la Ley 29/1994, de arrendamientos urbanos (en adelante LAU)?,
en el cual se modifican algunos aspectos importantes, como la extension de los plazos de
prérroga de los contratos de arrendamiento, dejando atras los establecidos por la Ley 4/2013,
de 4 de junio que flexibilizaba el mercado de alquiler de viviendas®. Por lo tanto, mediante
este decreto, tal y como dice en sus disposiciones generales, se intenta dotar de estabilidad al

inquilino.

Es por ello por lo que el presente trabajo tiene como objetivo principal estudiar la
problematica del alquiler de viviendas, contextualizandola con datos socioecondmicos e
inmobiliarios, y estudiar que reformas se han introducido en la LAU. Para ello se analiza, por
una parte, la altima modificacion de la LAU a través del RD 7/2019. A continuacion, se
valora si, atendiendo a los Ultimos datos inmobiliarios, estas medidas estan siendo eficaces, y
si han servido para paliar las diferentes problematicas en el alquiler de viviendas. Finalmente,
se estudiaran las propuestas para el alquiler en el proyecto de Ley de vivienda de 2022,
atendiendo a la gran repercusion que tiene esta materia, que afecta directamente a muchos
sectores de la poblacion, sobre todo a la juventud que se ve abocada a este régimen de

tenencia (porgue, en muchas ocasiones no les queda otra opcién).

La justificacion que ha motivado el tema de estudio del presente trabajo es la problematica
actual del mercado de alquiler. Para ello, en una primera parte, hemos analizado a grandes
rasgos el estado actual del mercado inmobiliario y la problematica del alquiler a través de
datos extraidos del Instituto Nacional de Estadistica y el Registro del Notariado.
Seguidamente estudiamos los antecedentes que provocaron esta problematica, como, por
ejemplo, la crisis financiera internacional de 2008, la consiguiente burbuja del sector

inmobiliario y la situacion del arrendamiento de viviendas en las grandes ciudades.

1 BOE num. 55, de 5 de marzo de 2019, pp. 21007 a 21024
2 BOE num. 282, de 25 de noviembre de 1994, pp.36129 a 36146
3 BOE nim. 134, de 5 de junio de 2013, pp. 42244 a 42256



En la ultima parte del trabajo introducimos el Proyecto de la futura Ley de vivienda de 2022,
en una primera parte explicamos los aspectos generales que introducira y, en una segunda,
profundizamos en las modificaciones que pretende realizar, sobre todo en lo que respecta a

las medidas de contencion de los precios y, determinacién de la renta.

En cuanto a la metodologia, hemos partido del anélisis de lege lata de la legislacion actual
vigente en materia de alquiler, por la cual cosa hemos estudiado la mas reciente reforma de la
Ley de Arrendamientos Urbanos, a través del Real Decreto 7/2019 de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler. Hemos analizado las modificaciones mas importantes que ha
introducido, para finalmente llegar a la conclusion de si la reforma ha sido efectiva para
mejorar el mercado del alquiler, todo ello a través de datos socioecondémicos y atendiendo a

la doctrina sobre la materia.



2. EL SECTOR INMOBILIARIO Y LA PROBLEMATICA DEL
ALQUILER

El mercado inmobiliario en la actualidad

El sector inmobiliario en Espafia se ha visto afectado por la crisis del COVID-19, la cual ha
provocado un gran impacto en el &mbito econémico, asi como un cambio en el sector debido
a las nuevas necesidades de los consumidores®. Por ejemplo, durante el confinamiento son
muchos compradores los que decidieron ahorrar para invertir en inmuebles, lo que puede
haber sido un detonante que se produjera ligero aumento en el precio de la vivienda.® Si bien
es cierto que, como algunos autores sefialan la crisis actual debido a la pandemia no tiene
nada que ver con la que se produjo en el 2008, ya que tal y como sefiala GAMAZO
CHILLONS® “Esta ultima se caracterizo por una burbuja de precios, crisis de solvencia del
sistema financiero, y un gran peso del sector de la construccién con elevado nivel de
endeudamiento en el conjunto de la economia nacional”, a diferencia de lo que pasa
actualmente, que no ha contribuido a incrementar la oferta de las viviendas de obra nueva por

lo que se reduce considerablemente la oferta.

Por otro lado, es importante destacar que una de las mayores problemaéticas del alquiler que
justifican la urgencia de las medidas tomadas por el RD 7/2019 que modifica la actual
vigente Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994, en adelante LAU, es la desigualdad
econodmica que sufren las familias para pagar una vivienda, cosa que ha empeorado a lo largo
de los afios. El precio de los alquileres solo ha hecho que aumentar sobre todo en
determinados nucleos turisticos y grandes areas urbanas haciendo que las familias aporten

mas de un 30% de lo que ganan para pagar dichas rentas. ’

4 Después de una larga pandemia los consumidores buscan una vivienda mas confortable y que cumpla todas
sus expectativas, y es lo que hace que la demanda de la vivienda haya incrementado después de la pandemia
https://elpais.com/economia/2022-04-02/las-familias-destinaron-gran-parte-del-ahorro-de-la-pandemia-a-
vivienda.html (consultado 7/04/2022)

5 Asi lo hace saber el diario la razén en su informe econémico donde nos dice que la vivienda se ha encarecido
un 3,7% alcanzando su mayor incremento desde el afio 2015. Consultado 21/04/22 en
https://www.larazon.es/economia/20220309/c5nvpamznzblbhptccw2eohsvi.html

6 GAMAZO CHILLON, J.C, “Analisis actual del mercado inmobiliario ante una nueva ley de vivienda” en Revista
Internacional de doctrina y Jurisprudencia 24/2021, cit. p. 28. https://doi.org/10.25115/ridj.v0i24.4993

7 Seglin la nota de prensa realizada por el Economista los hogares espafioles que viven en régimen de alquiler
destinan al pago mas de un 30% de su renta. Lo que es considerado como un sobresfuerzo, y cifra en
porcentaje de inquilinos segun sus ingresos anuales siendo un 26% los que no alcanzan a cobrar 14.000 euros
anuales. https://www.eleconomista.es/economia/noticias/11069654/02/21/El-41-de-los-inquilinos-destina-al-
alquiler-mas-del-30-de-su-renta-.html (visitado el 12/02/22)



https://elpais.com/economia/2022-04-02/las-familias-destinaron-gran-parte-del-ahorro-de-la-pandemia-a-vivienda.html
https://elpais.com/economia/2022-04-02/las-familias-destinaron-gran-parte-del-ahorro-de-la-pandemia-a-vivienda.html
https://www.larazon.es/economia/20220309/c5nvpamznzblbhptccw2eohsvi.html
https://doi.org/10.25115/ridj.v0i24.4993
https://www.eleconomista.es/economia/noticias/11069654/02/21/El-41-de-los-inquilinos-destina-al-alquiler-mas-del-30-de-su-renta-.html
https://www.eleconomista.es/economia/noticias/11069654/02/21/El-41-de-los-inquilinos-destina-al-alquiler-mas-del-30-de-su-renta-.html

En cuanto a cifras del impacto economico de la crisis sanitaria de la COVID-19, cabe
destacar que las compraventas disminuyeron cerca de un 39,2% en 2019, todo lo contrario, a
la actualidad, ya que en el afio 2021 la compraventa de viviendas se ha disparado en un

38,1% segun los datos que ha publicado recientemente el Consejo General del Notariado® con
respecto al 2020.
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Grafico 1. Compraventa de vivienda y precios medios (tomando como referencia el afio
2007)

Fuente: Grafico obtenido del Centro de informacién Estadistica del Notariado.

En el grafico 1 vemos la evolucion del total de compraventas destinadas a vivienda y nos
Ilama la atencion que entre el afio 2019 y 2020 hay una importante caida del sector
coincidente con el estado de alarma decretado en 2019. Sin embargo, a finales del 2020
empiezan a incrementar considerablemente el nimero de compraventas y en el afio 2021
vemos que se sigue manteniendo esta tendencia. Por lo que respecta a el precio promedio por

metro cuadrado, ha tenido una ligera caida en el afio 2012 y en el primer trimestre del 2020.

Si bien es cierto que el precio promedio por metro cuadrado se ha ido manteniendo a
diferencia del nimero de compraventas con grandes subidas y bajadas.

En resumen, podemos decir que la compraventa de vivienda se vio incrementada respecto al
2020, asi como también el precio medio del metro cuadrado que se situd en los 1.507€/m?,

incrementos que podemos relacionar con el impacto del COVID-19, que ha provocado un

8 Ver mas en https://www.notariado.org/portal/-/la-compraventa-de-viviendas-crece-un-38-1-por-ciento-
anual-en-2021-en-1%C3%ADnea-con-los-pr%C3%A9stamos-de-vivienda-35-7-por-ciento-
?redirect=%2Fportal%2F (visitado el 12/02/2022)
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cambio de la mentalidad de los consumidores, en tal se le da vital importancia a la

adquisicion de una vivienda sobre todo de obra nueva °
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Grafico 2: Compraventa de viviendas en diciembre de 2021 por CCAA
Fuente: Centro de Informacion estadistica del Notariado.

Si analizamos los datos por CCAA vemos que, por encima de la media nacional en cuanto a
compraventa de viviendas, se encuentran en primer lugar Andalucia seguido de la
Comunidad Valenciana, Catalufia y Madrid, en contraposicion de La Rioja y Navarra que son

las que resultan menos atractivas para los consumidores.

En referencia al mercado del alquiler, el Instituto Nacional de Estadistica, en adelante INE,
nos proporciona los datos mas recientes sobre este régimen de tenencia recogido por la
encuesta de condiciones de vida (ECV). Nosotros en este caso hemos filtrado por tipo de
hogar (hogares de dos adultos con uno o mas nifios a cargo) a partir de el régimen de alquiler

a precio de mercado y lo hemos comparado con el régimen de tenencia en propiedad.

Del grafico 3 podemos deducir que, en nuestro pais, predomina el régimen de propiedad, esto
es debido, en parte, a que las politicas publicas han fomentado durante afios este tipo de
tenencia. En este sentido se ha pronunciado MOLINA ROIG® cuando explica que las

politicas publicas han promovido mas la propiedad a través del sistema tributario e incentivos

% Tal y como apunta el informe sectorial inmobiliario “El sector inmobiliario y la nueva normalidad” elaborado
por CaixaBank Research. Ver mas en: https://www.caixabankresearch.com/es/inmobiliario/julio-
2021/inmobiliario-sector-inmobiliario-nueva-normalidad

10 MOLINA ROIG, E., “Una nueva regulacién para los arrendamientos de vivienda en un contexto europeo”, ed.
Tirant lo Blanch, Valencia, 2018, p. 63.

11


https://www.caixabankresearch.com/es/inmobiliario/julio-2021/inmobiliario-sector-inmobiliario-nueva-normalidad
https://www.caixabankresearch.com/es/inmobiliario/julio-2021/inmobiliario-sector-inmobiliario-nueva-normalidad

economicos, a lo que se le afiaden otras causas, como el estado social débil ademas otra de las
causas es el estado social débil. Por lo tanto, si las familias tienen la oportunidad,
probablemente apostardn por la propiedad, excepto que existan otras causas para no querer

permanecer en una determinada ciudad, como motivos laborales.

Incluso en los afios de la crisis inmobiliaria se mantuvo este régimen: alrededor de un 78% de
personas vivian en régimen de propiedad mientras que tan solo un 13% de la poblacion entre
los afios 2008 y 2009 vivia en régimen de alquiler. Esto plantea la hipdtesis que las diferentes
modificaciones que ha sufrido la Ley de Arrendamientos Urbanos a lo largo de los afios,
incluso la mas reciente a partir del Real Decreto 7/2019'! no han sido suficientes para

fortalecer el mercado del alquiler de vivienda.

Gréfico 3. Encuesta de condiciones de vida. Por regimenes de tenencia en hogares de dos
miembros con uno o mas nifios dependientes. En azul: régimen en propiedad Marrén:

Régimen de alquiler a precio de mercado.

Fuente: Elaboracion a partir de los datos proporcionados por el Instituto Nacional de

Estadistica.

Podemos relacionar la anterior afirmacién con una de las problematicas del alquiler que es el
precio y es que actualmente estd considerada como una tenencia residual de acuerdo con lo

que dicen los diferentes autores expertos en la materia. Como afirma ECHAVES

11 BOE nim. 55, de 5 de marzo de 2019
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GARCIA, “la diferencia entre el precio de la propiedad es menor, mientras que si la
diferencia entre el precio entre ambos regimenes aumentara el porcentaje de jovenes
emancipados residiendo en alquiler aumentaria, de manera que ante esfuerzos parecidos se
presume la propiedad”. En Espafia normalmente suelen acceder a este régimen los que no
tienen otra opcion, como es el caso de los jovenes 0 inmigrantes, o personas con inestabilidad
laboral. En el proyecto europeo TENLAW? ya se recogian estos datos respecto al 2012 en la
encuesta de condiciones de vida (ECV) sobre la distribucion de tenencia del suelo y se
obtenia la misma que podemos extraer del grafico 3, ya que vemos que no existe una
estructura de tenencia flexible y esto puede ser debido a que en Espafia no se encuentran
suficientemente reguladas tenencias como la propiedad compartida o la propiedad temporal
(a diferencia de Catalufia) * para asi evitar que se produzca un binomio entre los dos

regimenes de vivienda en propiedad-alquiler predominantes en nuestro pais.

En sentido se han pronunciado NASARRE AZNAR y SIMON MORENO® cuando analizan
la problematica que presenta la vivienda y afirman que no es suficiente con estos dos
regimenes de tenencia, sino que hay que buscar otras formas alternativas que faciliten el
acceso al mercado de la vivienda a través del desarrollo tenencias intermedias como la
propiedad compartida o la temporal, dando méas opciones a las familias para elegir que

régimen les conviene.

Siguiendo esta linea de acuerdo con lo que afirma la doctrinal® es necesario disponer de un
sistema de vivienda flexible que, de respuestas a los demandantes segun sus necesidades, es
decir, segln sus ingresos, situacién personal, edad, o estilo de vida y asi conseguir un sistema
equilibrado en el que podamos dar respuesta a todas esas necesidades con suficiente mercado
de vivienda alquiler, propiedad, y tenencias intermedias.

12 ECHAVES GARCIA. El dificil acceso de los jévenes al mercado de vivienda en Espafia: precios, regimenes de
tenencia y esfuerzos. Cuaderno de relaciones laborales. Cit., pag. 137.

13 TENLAW son las siglas del Proyecto financiado por la Unidn Europea: Tenancy Law and Housing Policy in
Multi-level Europe

14 BOE» num. 215, de 8 de septiembre de 2015

15 NASARRE AZNAR, Sy SIMON MORENO, H. “Fraccionando el dominio: las tenencias intermedias para facilitar
el acceso a la vivienda”. Cit. Pag. 3.

16 NASARRE AZNAR, Sergio y MOLINA ROIG, Elga “Capitulo Il. Hacia un nuevo marco legal de los
arrendamientos urbanos de vivienda” en MUNIZ ESPADA, E (dir.) RIVAS NIETO, E (dir.), URQUIZU CABALLE, A
(dir.). Reformando las tenencias de la vivienda. Un lugar para tod@s. cit. pg. 246.
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2.1 Antecedentes

2.1.1 Lacrisis econ6mica del 2008

La crisis econdémica del 2008 proveniente principalmente de Estados Unidos causé un gran
impacto en la economia espafiola sobre todo en el sector inmobiliario. Antes del 2007, en
tiempos de bonanza econdémica, se centraban en otros aspectos que no la vivienda, como la
adquisicion de un vehiculo, conseguir re-hipotecas!’Pero a partir del 2008, con la gran crisis
financiera e internacional, las necesidades de la poblacion pasaron a ser otras. Para entender
lo que realmente sucedid es interesante mencionar la pelicula de La Gran Apuesta'®,
analizada por el Dr. Nasarre Aznar en el libro “La gran apuesta. Avaricia. El beneficio sin
responsabilidad” (2020), que explica la extension del crédito hipotecario en EE. UU. de
manera rapida e irresponsable. En primer lugar, porque se concedian hipotecas a personas
que no se lo podian permitir, las llamadas hipotecas subprime con un alto riesgo de impago.
Muchas de las personas a las que se les concedian estas hipotecas eran inmigrantes en
situacion irregular, se le concedian unos tipos de préstamos con intereses muy altos y alto
riesgo de impago (los llamados prestamos NINJA'®) y sobre las mismas se constituian titulos
valores?, todo esto gracias a las agencias de calificacion que lo que hacian era asignar mejor
calificacion que la que en realidad tenian esas hipotecas.

Finalmente, empezaron los primeros impagos debido a que los tipos de interés aumentaron y
llegd un punto en que las personas no se podian hacer cargo de sus hipotecas y con ello el
valor de los titulos se desplomaron, el riesgo de estos titulos valores eran elevados debido a
que se alcanz6 un 8% de morosidad y como consecuencia estos titulos perdian valor a medida
que los deudores empezaran a dejar de pagar. 2* A pesar de originarse en los EE.UU. la crisis
se extendié a Europa debido a la adquisicion en masa de préstamos de alto riesgo que

llevaron a cabo bancos e inversores de este continente.

Esto produjo graves consecuencias econémicas en nuestro pais, como veremos en el siguiente

apartado.

17 A esto se referia el profesor S. Nasarre en la conferencia sobre el libro la Gran Apuesta: del beneficio sobre la
responsabilidad en la optativa que cursé de derecho del consumo y turismo.

18 \/er méas Pelicula La Gran Apuesta “The Big Short”: https://www.filmaffinity.com/es/film774066.html

1% No Income No acces No Job

20 Titulo basado en hipotecas (MBS) Mortgage-Backed Security

21 Asilo recoge, S. Nasarre en “La gran apuesta”. Avaricia. El beneficio sin responsabilidad. Ed Tirant lo Blanch,
2020.
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2.1.2 Burbuja del sector inmobiliario

La crisis economica trasladada a nuestro pais se tradujo en una burbuja inmobiliaria. El
crecimiento del sector inmobiliario era el principal sustento de nuestra economia antes de la
crisis del 2008, se incentivaba a los ciudadanos para que compraran una vivienda, se tomaban
medidas de flexibilizacion y liberacion para fomentar la adquisicion de dichas viviendas, con
la adopcion de diferentes Decretos Ley o tratamientos fiscales que beneficiaban a los
compradores. 2 En cambio, respecto a los alquileres no sucedia lo mismo ya que su posterior
flexibilizacion por la Ley 4/2013, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del
alquiler de viviendas® puso al arrendatario en una situacion mas débil, esto conllevd a que el
mercado del alquiler fuera mucho menos estable, o que ayuda a que se puedan producir

mayores desestabilizaciones y al estallido de futuras burbujas inmobiliarias. 2*

Tabla. 1. Tasa reciente del alquiler en Espafia traducido en cifras, 2020.

% 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009 | 2008 | 2007

Propiedad | 752 | 759 | 76,1 | 76,7 | 771 | 773 |780 | 777 | 792 |796 | 794 | 793 |796 | 801

Alquiler 14,7 | 154 | 148 | 143 | 138 | 131 | 124 | 129 | 120 | 121 | 114 | 113 | 11,0 | 104

Fuente: Elaboracion propia, a partir de los datos proporcionados por el INE.

En Espafia, como podemos observar en la tabla 1, actualmente domina la propiedad con un
75% en el afio 2020 respecto a la del alquiler con un 14,7%. Si bien es cierto que desde el
2007 ha ido aumentando considerablemente la tasa del alquiler, aun asi, seguimos teniendo

una de las tasas mas bajas de Europa. A diferencia del resto de Europa donde las tasas de

22 CABALLE FABRA. G menciona en el apartado la crisis econémica como punto de inflexién en el tratamiento
de la vivienda y hace referencia a las diferentes medidas de flexibilizacién que facilitaban en mayor medida el
acceso a la vivienda en propiedad, y la adopcion de medidas posteriores tras el estallido de la burbuja para
proteger a los deudores hipotecarios. véase en Muiiz Espada, E., Nasarre Aznar, S., Rivas Nieto, E., & Urquizu
Cavallé, A. (2018). REFORMANDO LAS TENENCIAS DE LA VIVIENDA, Un hogar para tod@s, Cit,.Pag 105.

23 BOE 05 de junio de 2013, nim. 134,

24 M3as adelante veremos si con la actual reforma de la actual de la Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994
por el Real Decreto 7/2019 se ha logrado poner al arrendatario en una situacién de mas estabilidad.
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alquileres son mas elevadas, en paises como, por ejemplo, Alemania o Suiza priorizan
arrendamientos mas estables. En este sentido, diversos autores como MOLINA ROIG y
NASARRE AZNAR?, afirman que en los paises en los que se les da preferencia a los
arrendamientos estables, los ciclos econdmicos son mas estables y es por lo que los ciclos en

estos paises suelen ser mas sostenibles.

2.2 Situacion actual en el arrendamiento de viviendas en las grandes ciudades

El acceso a la vivienda en alquiler sigue experimentando un grave problema, principalmente
por su elevado coste sobre todo en las grandes ciudades como por ejemplo Barcelona,
Valencia o Madrid. 2

Las familias con més dificultades econdmicas que se ven obligados a vivir en este régimen,
se les dificulta vivir en el centro de las grandes ciudades debido a su elevado coste, debiendo
buscar una vivienda en ciudades limitrofes. Ello pone de manifiesto que no toda la poblacion

puede residir en el centro de las ciudades, donde se suele concentrar una mayor oferta laboral.

(=) Apartamento

- Estudio
Habitacién privada
€1.200
(Valores multiples) -
€11
Barcelona
©1.99 Madrid
W Valencia

€ 850
€ 800
' ' ' ' '
2020 T4 21T 2021 T2 202173 201 T4

Gréfico 3. Indice internacional de alquileres proporcionados por la web “HousingAnywhere”

en por cuatrimestres, 2021.

Fuente: Elaboracion a partir de los datos proporcionados por HousingAnywhere.

25 MOLINA ROIG. E, Y NASARRE AZNAR (dir.) S, Reformando las tenencias de la vivienda, Un hogar para tod@s
Cit p. 248.

26 Atendiendo el Ultimo informe del Banco de Espafia que sefialo que el nivel de los precios en el dltimo afio en
estas ciudades incrementd en un 20% respecto a las demas ciudades del pais “ver mas en:
https://cincodias.elpais.com/cincodias/2021/08/02/economia/1627898374 176082.html
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Si analizamos el grafico 3, vemos que en las grandes ciudades como Barcelona y Madrid se
ha disparado considerablemente los precios de los alquiles en lo que respecta al tercer
cuatrimestre del 2021, ya que el incremento en estas ciudades se sitda entre los 1.200 y 1.400

euros mensuales, y en menor medida en Valencia, con una media de 850 euros.

El motivo principal de esta subida de precios, en gran parte, se debe a un desequilibrio entre
la oferta y demanda de vivienda en grandes ciudades, por eso es indispensable el desarrollo
de mecanismos que ayuden a aumentar la oferta de viviendas en alquiler?’, e incentivar la
vivienda de proteccion oficial para los colectivos méas vulnerables e, incluso, repensar la
distribucion territorial de la poblacién, creando oportunidades laborales mas alla de las
grandes ciudades espafiolas?®. Mas adelante veremos si el nuevo proyecto de ley de vivienda

trata estas cuestiones.

Vertodo S5afos 2aifos 1afo

&€m2

%6

Cataluiia | 15.2 €/m2

Grafico 5. Evolucion del precio de la vivienda en alquiler en Catalufia. (2007- 2021)

Fuente: Portal Idealista

En el grafico 5, vemos la evolucion del alquiler que ha sufrido Catalufia en los ultimos
afios. Segun el portal Idealista, el pico mas elevado lo situamos en mayo de 2020, donde

el precio del alquiler se situ6 en 15,2 euros/m2.

27\/er mas en: Abordar la falta de oferta de alquiler, pero con mecanismos adecuados. Cinco dias. Consultado
08/03/22 https://cincodias.elpais.com/cincodias/2021/11/18/opinion/1637246747 960584.html

28 NASARRE AZNAR, S. Los afios de la crisis de la vivienda. De las hipotecas subprime a la vivienda colaborativa.
Valencia, Tirant lo Blanch, 2020.
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Podemos atribuir que el incremento del alquiler en las grandes ciudades también se debe
al papel que juegan los grandes inversores que aprovecharon la crisis del 2008 para
adquirir en masa viviendas en nuestro pais. Estas inversoras lo que hacen es concentrar
sus activos en las grandes ciudades y espacios turisticos. Segun VALLE RM., %° “Se trata
de sociedades dedicadas a la gestion colectiva de un capital procedente de particulares
(desde grandes fortunas a pequefios inversores), bancos, empresas, fondos de pensiones,
aseguradoras.... Estas empresas se han convertido en grandes propietarios comprando
edificios enteros para obtener rentabilidad de estos”.

3. PRINCIPALES MODIFICACIONES DE LA LEY DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS 29/1994 EFECTUADAS POR EL
REAL DECRETO LEY 7/20109.

3.1. Antecedentes de la reforma

La evolucién de los arrendamientos urbanos ha sido muy cambiante a lo largo de los afios. La
legislacion de arrendamientos urbanos se ha modificado en diversas ocasiones, intentando

proteger al arrendatario o al arrendador. A titulo de ejemplo:

e Con el Real Decreto de 21 de junio de 1920%.

e Seguidamente con la LAU de 1964, que introdujo prorrogas indefinidas y limites
a las rentas, que también fue reformada al no dar respuesta a las problematicas y a
las circunstancias sociales de aquel momento,

e Y con el RD 2/1985%, de 30 de abril, sobre medidas de politica econémica, que
suprimia la prorroga forzosa de los contratos celebrados a partir de su entrada en
vigor. Finalmente, se aprueba la Ley 29/1994 que ha sufrido importantes reformas

en los ultimos anos.

Desde la crisis financiera internacional, la reforma de la LAU no se llevd a cabo hasta la
publicacion de la Ley 4/2013, de 4 de junio de medidas de flexibilizacion y fomento del

2% VALLE R.M “Financiarizacién urbana y burbuja del alquiler en Espafia: tendencias y contrastes en perspectiva
multiescalar” cit. Pg. 447. Disponible en: https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=8254513

31 BOE nim. 111, de 9 de mayo de 1985, paginas 13176 a 13177 (2 pags.)
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mercado del alquiler de viviendas®, en la cual se redujo la prorroga obligatoria del contrato a
tres afios (la cual antes era de cinco afios) y la prorroga tacita (que antes eran de tres afios) a
uno, e introdujo el derecho de desistimiento por parte del arrendatario una vez pasados seis

meses de vigencia del contrato.

No obstante, también se introdujeron figuras innovadoras en el marco de esta ley y se reforzo
la voluntad de las partes®, con la regulacion de la “rehabilitacion por renta” (art. 17.5 LAU),
donde se autorizaba a las partes del contrato a que pudieran reemplazar en parte 0 en su
totalidad la renta a cambio de que el inquilino reformarse o rehabilitase el inmueble y, en

caso de incumplimiento, ello fuera motivo de resolucién del contrato de arrendamiento.

Por lo tanto, en este articulo vemos que la obligacion podia ser total o parcial, siempre y
cuando se estipulase un precio cierto. Como dice GARCIA TERUEL®*, esta reforma supuso
ser la primera normativa especial que permitia que se realice el pago de la renta sin necesidad
de que el precio fuese en dinero, lo que suponia la facilitacion de acceso a la vivienda a
sectores de la poblacion que no podian pagar una renta en dinero, a la vez que fomentar la

rehabilitacion del parque edificatorio.

En segundo lugar, tenemos el Real Decreto 21/2018, de medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler®, que también introdujo importantes modificaciones, muy similares a las
vigentes hoy en dia, aungque no fue convalidado por el congreso de los diputados, teniendo
vigencia solo durante XX dias. Por tanto, los contratos que se celebraron a partir del 23 de
enero de 2019 volvian a regirse por lo dispuesto en la anterior ley, es decir, por la LAU tras la
Ley 4/2013.

Algunas de las modificaciones mas importantes que introdujo fueron: la prérroga obligatoria
se amplié a 5 afios y 7 en funcion de si el arrendador es persona fisica o juridica, y la

prérroga tacita del art. 10 LAU a 3 afios. Asi como también el aumento del preaviso a 4 y 2

32 BOE 05 de junio de 2013 num. 134

33 A través del apartado quinto del Articulo 17 “En los contratos de arrendamiento podrd acordarse libremente
por las partes que, durante un plazo determinado, la obligacion del pago de la renta pueda reemplazarse total
o parcialmente por el compromiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble en los términos y
condiciones pactadas. Al finalizar el arrendamiento, el arrendatario no podrd pedir en ningun caso
compensacion adicional por el coste de las obras realizadas en el inmueble. El incumplimiento por parte del
arrendatario de la realizacion de las obras en los términos y condiciones pactadas podrd ser causa de
resolucion del contrato de arrendamiento y resultard aplicable lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 23.”
BOE num. 282, de 25 de noviembre de 1994, paginas 36129 a 36146

34GARCIA TERUEL, R.M. “La sustitucién de la renta por la rehabilitacién o reforma de la vivienda en los
arrendamientos urbanos”. Valencia, Ed Tirant lo Blanch, 2019, cit. pag. 217.

35 BOE niim. 304, de 18 de diciembre de 2018, paginas 124048 a 124061

19



meses para el arrendador e inquilino respectivamente. Por lo tanto, a diferencia de la Ley
4/2013, con el presente real decreto se ampliaba la prorroga obligatoria de 3 a 5 afios y
aumentaba la prorroga tacita de 1 afio a 3. Podemos deducir que con esta medida urgia dotar
de mayor estabilidad al inquilino protegiéndolo como parte débil del contrato.

Y, finalmente, tenemos la Gltima modificacion efectuada por el Real Decreto ley 7/2019, de
medidas urgentes en materia de vivienda y de alquiler que entré en vigor el 6 de marzo de
2019 y como bien nos indica en su exposicion de motivos, la justificacion de esta
modificacion de la LAU se baso en que la reforma liberalizadora de 2013 no increment6 la
oferta de la vivienda y no dotaba a los arrendatarios de residencia habitual de suficiente
estabilidad encontrandose asi en una situacion de fragilidad. Seguido de la situacion
vulnerable en la que se encuentran las familias para afrontar el pago de su vivienda, ya que
las familias hacen esfuerzos bastantes considerables para afrontar el pago de un alquiler
destinando mas de la mitad de su salario para poder acceder a una vivienda digna. * En este
sentido, NASARRE AZNAR y GARCIA TERUEL?®, critican esta justificacion del RD
debido a que no se hizo un estudio de politicas alternativas y no se valoré el impacto
econodmico de la reforma, ademas, consideran que los datos para justificar la elaboracion son
insuficientes, debido a que estos se basan en estadisticas que no son claras y se desconoce la
fuente de los datos que aportan para justificar la necesidad de reformar la LAU a través de un

Real Decreto.

Todo ello sumado a unos precios de los alquileres disparados. En el grafico nimero 5 se
puede ver como, por ejemplo, en Catalufia, este incremento ha llegado a su cota mas alta en
mayo de 2020. También puede contribuir el incremento de los alquileres de usos turisticos a
través de plataformas digitales como por ejemplo Airbnb. Esto influye en que muchos
propietarios prefieran destinar su vivienda a uso turistico porque quizas le resulte mas
rentable, destinandolas a este uso que no a un contrato de arrendamiento de vivienda

residencial, y como consecuencia, se disminuya la oferta, con el consiguiente, aumento de

36 En una publicacién reciente elaborado por El Economista diversos expertos afirman que no se debe destinar
mas de un 30% del salario destinado a pagar el alquiler y ademas sefiala que depende la ciudad el esfuerzo que
realizan las familias es mayor y también se indica las ciudades donde este porcentaje es mejor y por lo tanto
implica un menos esfuerzo. Ver mas en: https://www.eleconomista.es/vivienda/noticias/11507722/12/21/En-
que-ciudades-las-familias-deben-hacer-un-mayor-esfuerzo-para-pagar-el-alquiler.html (visitado:07/04/2022)
37 NASARRE AZNAR, Sy GARCIA TERUEL, R. Quince afios sin solucién para la vivienda. La innovacion legal y la
ciencia de datos en politica de vivienda* Revista Critica de Derecho inmobiliario nimero p. 199., 2022
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los precios.® Si bien es cierto, que hay algunos informes que mantienen una postura
contraria, es decir, afirman que el incremento de alquileres de uso turistico no influye
sustancialmente en el aumento del precio de alquiler residencial, ya que atribuyen esta subida
a otros factores como por ejemplo, la mejora de la economia y la demanda personal

cualificado en ciudades punteras.

3.2 Finalidad de la reforma.

La reforma de la LAU en 2019, tiene como finalidad dotar de mayor seguridad a los
inquilinos aportandoles de mayor estabilidad gracias a la ampliacion de la duracion minima
del contrato, asi como aumentar la oferta de viviendas y contener el incremento del precio del
alquiler ya que, en muchas ciudades de nuestro pais vivir de alquiler supone un elevado coste
para las familias y asi intentar paliar las consecuencias negativas de la anterior reforma hecha

por la Ley de 2013 e incentivar el mercado de alquiler.

3.3 Modificaciones

El Real decreto ley 7/2019, de 1 de marzo de medidas urgentes en materia de vivienda y de

alquiler entr6 en vigor el 6 de marzo de 2019 modificando la LAU 29/1994. Esta

38 En este sentido nos remitimos a los resultados de GARCIA- LOPEZ, M.A, JOFRE-MONTSENY, J, Y SEGU, M EN
“Como afecta el alquiler turistico al mercado de vivienda en Barcelona”. La investigacion realizada por el
departamento de economia de la Universidad de Barcelona donde se analizan los efectos de la renta
vacacional, centrado en la plataforma Airbnb. Se estudié el papel que tiene esta plataforma en el incremento
de la subida de los alquileres, ya que muchos de estos pisos dejan de utilizarse para alquileres de vivienda
habitual por tanto la oferta de pisos de alquiler disminuye y se obtiene como resultado que este tipo de
actividad causa el incremento del alquiler y compra en las zonas donde se utiliza esta aplicacién. Para ello
recogieron los anuncios de dicha aplicacién en la ciudad de Barcelona y los precios de los alquileres entre el
periodo de 2007 y 2017 y la conclusién fue que por cada 100 anuncios de Airbnb los alquileres subian un 3.5%
y la compra un 8.5%.

39 Esta postura se ve reflejada en el resumen ejecutivo elaborado por la asociacién de apartamentos turisticos
de Barcelona (APARTUR) en “El impacto del alquiler de viviendas de uso turistico en el mercado de alquiler
residencial de Barcelona” donde plantean que el aumento del precio del alquiler no se debe a la oferta de
vivienda de uso turistico, y se analizan los diferentes factores que incrementan el precio del alquiler
residencial. En primer lugar atribuyen esta subida ha sido el incremento de empleo, seguidamente justifican
que las viviendas de uso turistico en la ciudad de Barcelona solo representan un 1,64% del total del parque de
viviendas de la ciudad, y también se comprueba que aquellos barrios de la ciudad donde no existe oferta de
viviendas de uso turistico el aumento de precios es el mismo que donde los hay, sumado a que la salida de
viviendas para dedicarse al mercado turistico es negativo por lo que afirman que la oferta no se desplaza sino
que crece por el aumento de demanda. Ver mas en:
https://apartur.com/media/files/Estudis/El impacto del alquiler de viviendas de uso RESUMEN.pdf
consultado (08/05/2022)
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modificacion se produce en los articulos 3, 4.2, 5e, 7, ,9, 10, 13, 14, 16.4, 18.1, 19, 20.1, 20.2,
25.7,y 36.

3.3.1 Régimen legal y arrendamientos excluidos.

La primera modificacion corresponde al régimen aplicable de la ley, en este sentido, segun el
articulo 4.1 todos los arrendamientos regulados se regirdn de forma imperativa, es decir de
manera obligatoria en lo que respecta al &mbito de aplicacion de la ley (arts. 1- 5) y en lo que
respecta a la fianza y formalizacién del contrato comprendidos en los articulos 36 y 37. Pero
que también se regiran por lo dispuesto en el apartado dos, es decir, en primer lugar, por lo
establecido al titulo I, en segundo lugar, por lo que pacten las partes, y supletoriamente por
el Cadigo Civil. Esto quiere decir que las partes en lo que respecta a la duracién, renta,
derechos y obligaciones de las partes, suspension, resolucion y extincion del contrato no

pueden pactar nada en detrimento del arrendatario (en relacion con el art. 6 LAU).

Sin embargo, vemos que la primera modificacion que se realiza es en el segundo apartado del
articulo 4 donde el RDL introduce “la excepcién de los arrendamientos de vivienda cuya
superficie sea superior a 300 metros o en los que la renta inicial en computo anual exceda de
555 veces el salario minimo interprofesional en computo anual y el arrendamiento
corresponda a la totalidad de la vivienda”. En el caso de estas viviendas se establece un orden
de prelacion diferente, en el cual en primer lugar el contrato se regira por la voluntad de las
partes y subsidiariamente por las disposiciones del titulo 11 y en Gltimo lugar por el Cédigo
Civil. Este orden implica que estos contratos no estan sujetos obligatoriamente a lo que
dispone la LAU, para la proteccion del arrendatario, sino que libremente pueden pactar lo que
méas les convenga como, por ejemplo, eliminando la prorroga forzosa o la resolucion
automatica del derecho del arrendador por una ejecucion hipotecaria.*® Esta modificacion
supuso la recuperacion de estas viviendas después de haber estado suprimidas anteriormente,

ya que originariamente la LAU las excluia.

Vemos que con esta modificacion se busca primar la voluntad de las partes respecto a un

determinado colectivo de propietarios de grandes viviendas, ya que normalmente las personas

40 Ver mas en: Ejecucién hipotecaria y arrendamiento de vivienda tras los Reales Decretos-Leyes 21/2018 y
7/2019. p. 1331. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.2 778, pags. 1319 a 1345 https://app-viex-
com.sabidi.urv.cat/#search/jurisdiction:ES/regulacion+viviendas+de+lujo+la+nueva+regulacion+de+las+viviend
as+suntuarias/WW/vid/846650328/search (consultado 09/05/2022)
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que alquilan estas viviendas suelen tener un mayor poder adquisitivo y, por lo tanto, el

legislador considera que merecen menos proteccion.

Respecto a los arrendamientos excluidos, se modifica el articulo 5, mas concretamente en el
apartado e, donde se afiade que la cesion temporal de la totalidad de la vivienda
comercializada por canales de oferta turisticas o por cualquier otro modo con la finalidad de
recibir una contraprestacion a cambio, estara sometida por la ley sectorial de cada CCAA, en
el caso de que esta dispusiera de dicha normativa, esto quiere decir que en estos casos la
aplicacion de la LAU queda excluida en este tipo de arrendamientos. En este caso, estos se
regularan por lo que disponga el cédigo civil y posteriormente por la normativa sectorial, en

el caso de Catalufia, cuenta con su propia regulacion en esta materia.*!

Por lo tanto, si un propietario decide ofertar su inmueble por una temporada en una
plataforma como por ejemplo Airbnb podremos considerar que este es un modo de
comercializacion y promocion turistica y no podremos aplicar la Ley de Arrendamientos

Urbanos porque queda excluida del &mbito de aplicacion.

3.3.2 Condicion y efectos frente a terceros.

Respecto a la condicion y efectos frente a terceros del arrendamiento de viviendas, se
produce una modificacion en el articulo 7 en el cual se suprime el apartado segundo donde se
exigia el requisito de la necesidad de inscribir en el registro de la propiedad (RP) los
arrendamientos para que tuvieran efectos ante terceros, por lo tanto, ahora no es obligatorio,
sino una facultad méas que tienen las partes. Si bien es cierto, que la inscripcién al registro de
la propiedad otorga mas seguridad juridica al contrato, con la redaccion anterior hecha por la
Ley 4/2013, que exigia que para que el arrendatario quedara protegido ante la venta de la
vivienda se tenia que inscribir en el RP, supuso una desproteccion hacia el arrendatario que se
veia perjudicado si no inscribia el contrato. Ademas de demostrarse en la realidad que eran

pocos contratos los que finalmente se inscribian en el RP*. En este sentido PRADO

41 Catalufia cuenta con un régimen especifico para el alquiler turistico de viviendas particulares con

anterioridad incluso a la modificacion de la LAU. Se trata del Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de
establecimientos de alojamiento turistico y de viviendas de uso turistico. (consultado 19/04/2022)

42 Debido a toda la burocracia y medios econédmicos que supone inscribir un contrato en el registro de la
propiedad. Esto suponia un aporte econémico importante de salida para obtener el registro, acompafado de
la fianza... etc. A muchos arrendatarios no les compensaba la inscripcidn en el registro para un arrendamiento
gue como maximo podia durar unos tres afios.
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GASCO*, se pronunci6 analizando si la inscripcion en el RP habia cumplido en la practica
su finalidad, tomando como referencia el registro de Torredembarra donde solo se
inscribieron 14 arrendamientos en total (tanto de viviendas, como los que no eran de
vivienda), por lo que se llega a la conclusion de que con la redaccion anterior no se consiguio
lograr el acceso general al RP ya que tan solo represento un 0,11% en Torredembarra. Afirma
que la escasa inscripcion de los contratos de arrendamiento al RP tiene que ver con el coste
econdmico que supone y la duracion de los contratos que suele ser relativamente baja. En
esta misma linea se pronuncia CARRASCO PERERA* cuando critica el sistema de
oponibilidad registral de los arrendamientos, considera que esto hace méas costoso el contrato

para el arrendatario y que esta injustificado para un contrato de tan poca duracion.

Por tanto, con la nueva redaccion lo que se intenta es favorecer al arrendatario, ya que con
independencia de estar inscrito en el registro 0 no va a estar protegido durante la prérroga
minima obligatoria de 5 o 7 afios, y se vuelve a la antigua redaccion hecha por la LAU que
incluia el principio de que la venta no quita la renta, es decir, del principio “emptio non tollit

locatum”.

Ademas, se produce una extension de la proteccién al arrendamiento de vivienda y nos dice
que no perdera esta condicion, aunque el arrendatario no viva alli, siempre y cuando sea su
cényuge, o sus hijos, esto puede ser gracias a que muchos de los que suscriben los contratos
de arrendamiento suelen trabajar fuera del hogar y esto es una condicion que les beneficia.

3.3.3 Duracion del contrato.

Por lo que se refiere a la duracién del contrato de arrendamiento el articulo 9 nos hace
referencia a ello. A diferencia de la ley 4/2013 se vuelven a los plazos establecidos por la
LAU vy se hace una diferenciacion segun si la persona es fisica o juridica. En el caso de
personas fisicas si la duracion del contrato es menor a 5 afios, o inferior a 7 en el caso de
personas juridicas. Llegado el vencimiento, si el arrendatario lo desea, el contrato se ha de
renovar de forma obligatoria por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance las

respectivas duraciones minimas. Cosa que no pasaba con la anterior ley donde el contrato se

43 PRADO GASCO, V. Trascendencia en la practica registral de la reforma de la Ley 4/2013 de 4 de junio en
“Revista de la Catedra UNESCO de Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili” ndmero 8, diciembre, 2017.
Consultado 10/05/2022 http://housing.urv.cat/wp-content/uploads/2018/01/HousingCHURV8-1.pdf

44 CARRASCO PERERA, A. Comentarios al proyecto de ley de reforma de los arrendamientos de viviendas.
Revista CESCO de derecho de consumo. Cit., pp. 131. Consultado 11/05/2022.
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prorrogaria hasta una duracion minima de tres afios, por lo que podemos entender, que esta es

otra modificacion pro-arrendatario.

Siguiendo esta linea, doctrina como FUENTES LOJO y LEGARRETA FONTELLES
“Sapoyan esta modificacion, comentando que esta ampliacion permitira dar mayor estabilidad
al arrendatario de uso de vivienda garantizando asi el derecho constitucional a la vivienda y
que una duracion minima tan corta provoca incertidumbre para aquellas personas que lo que

buscan son contratos mas estables.

3.3.4. Prorroga del contrato.

En la prorroga del contrato también se produce una modificacion importante y es que en la
anterior ley la prorroga legal tacita, que se produce cuando el contrato de arrendamiento llega
a su fin y ninguna de las partes manifiesta que desea finalizar el contrato, automéaticamente el
plazo se amplia por anualidades hasta un maximo de 3 afios. Esto es asi porque con la
introduccién del RD 7/2019 (articulo 10) se amplia esta prérroga de 1 a 3 afos, excepto que
el arrendador o arrendatario manifestaran lo contrario. El contrato se renueva por plazos
anuales, es decir, cuando pasan los 5 afios si es persona fisica y el propietario no dice nada en
un plazo de 4 meses antes de finalizar la Gltima anualidad, automéaticamente se renovara el

contrato por un afio mas, y asi sucesivamente hasta llegar a los 3 afios de prérroga.

No obstante, ¢qué sucede cuando transcurren los 7 afios de prorroga obligatoria y se agotan
los 3 afios de prorroga voluntaria? Respecto a esto la LAU no nos dice nada, pero si nos
vemos al régimen aplicable del articulo 2, a parte de los pactos y clausulas contractuales,
supletoriamente se aplicara el Cadigo Civil, el cual nos deriva al articulo 1566 que regula la
tacita reconduccién. Esto quiere decir que, si el inquilino ha permanecido durante 15 dias en

la vivienda, y no manifiesta su deseo de finalizar el contrato se producira esta reconduccion.

El cddigo civil nos dice que estos contratos se van a renovar segin se pague la renta
(normalmente cada mensualidad)*® es decir, que si llegamos al octavo afio que es cuando se
terminan los plazos de la LAU, el contrato se renovard de mes a mes. Asi, a pesar de las
prérrogas obligatorias de la LAU, llegada esta situacion, el arrendatario podria continuar

desprotegido, ya que a partir de aqui el propietario puede finalizar el contrato en cualquier

4 FUENTES LOJO, A. y LEGARRETA FONTELLES, M. Il. Opinidn de los expertos consultados. En ¢Cree necesario
una modificacién de la LAU que amplie el plazo minimo de uso de vivienda, asi como fijar un precio tasado del
arrendamiento?. Revista de derecho vLex num 167, abril 2018. Consultado 19/04/22.

46 Articulo 1581 del Cédigo Civil
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momento Yy el inquilino se vera obligado a abandonar la vivienda sin plazo de preaviso. Esto
nos hace pensar que con la regulacién actual no se incentiva a que los propietarios celebren
contratos de larga duracion a diferencia de otros paises europeos, por lo que la prérroga
obligatoria podria no ser la medida mas adecuada.

Seria interesante que en este sentido la LAU regulara qué sucede con los contratos mas alla
de los 8 afios 0 que se valorasen arrendamientos de larga duracion, e incentivar a los
propietarios para que realicen contratos méas duraderos, a traves de deducciones tributarias,
por ejemplo. Otra de las propuestas que seria interesante implantar en nuestro pais es eliminar
las prérrogas minimas, siguiendo el modelo aleman, tal y como propone MOLINA ROIG*, a
la vez que, realizando contratos indefinidos con actualizaciones de la renta a precio de
mercado, siempre y cuando el inquilino “se porte bien” pueda vivir de forma indefinida alli
para dar respuesta a las necesidades permanentes de vivienda y otro tipo de contratos de
duracién maés corta para aquellos que busquen una duracién por un corto periodo. Asi como
también propone que el contrato pasado la prorroga de tres afios se convierta en indefinido si

asi lo desean las partes.

3.3.5 Resolucion del derecho del arrendador.

Por lo que se refiere a la resolucion del derecho del arrendador, es decir, la circunstanciade
que el propietario deja de serlo, si quedara resuelto por circunstancias como el retracto
convencional o, la ejecucion hipotecaria, se prima al derecho del arrendatario a continuar
residiendo en la vivienda, ya se le da el derecho a continuar en el arrendamiento hasta que se
cumplieran los 5 o 7 afios respectivos. Todo lo contrario de lo que pasaba con la antigua
redaccion de la LAU por la Ley 4/2013, ya que en todo caso quedaba extinguido el

arrendamiento, a no ser que estuviera inscrito en el registro de la propiedad con anterioridad.

Vemos que la anterior ley hacia relevante la inscripcion en el RP vy, a partir de la
modificacion de 2019, no hace falta que esté inscrito el contrato en el registro para que
pudiera continuar el arrendatario con la duracion pactada. Por lo tanto, podemos deducir que
esta es otra medida que intenta beneficiar en mayor medida al arrendatario dotandole de

nuevo de mayor estabilidad.

47 MOLINA ROIG, E. “una nueva regulacién para los arrendamientos de vivienda en un contexto europeo”. En el
equilibrio entre los derechos y obligaciones de las partes en el contrato de arrendamiento. cit., p. 676. Ed.
Tirant lo blanch, valencia, 2018.
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Sin embargo, en los contratos superiores a 5 0 7 afios, si el derecho del arrendador estuviere
resuelto por los motivos antes mencionados, el contrato automaticamente queda extinguido,
pero se aflade una excepcidn importante y es que el contrato se haya inscrito en el registro de
la propiedad con anterioridad y este caso continuaria el contrato con la duracion que se pacto.

Aqui es interesante destacar la importancia del RP, sobre todo en los contratos de larga
duracion, por lo que deducimos del articulo, es conveniente que se inscriban en el RP, para
que el contrato de arrendamiento no se extinga automaticamente. Finalmente, se beneficia al
arrendatario de buena fe, siempre y cuando haya concertado el contrato con la persona que
aparezca en el registro de la propiedad y que aparente serlo.

3.3.6 Subrogacion mortis causa.

Se modifica también en 2019 lo referente a la renuncia a la subrogacion mortis causa, es
decir, que en el supuesto en el que el arrendatario fallece en el momento de vigencia del
contrato de arrendamiento, y en el que otra persona que no es titular del contrato pueda
sustituirlo tomando la posicidon del titular del contrato. En estos casos el RD 7/2019 introdujo
una modificacion en el articulo 16.4 LAU donde establece que en los arrendamientos de
duracion superior a 5 0 7 afios se puede pactar la renuncia a este derecho, sin embargo, afiade
una excepcién a la renuncia en el caso de que se trate de una persona que se encuentre dentro
del colectivo vulnerable, es decir, que afecte a menores de edad, que la persona tenga algin
porcentaje de discapacidad o que sea mayor de 65 afios. En estos casos, no podra pactarse la
renuncia a este derecho. A mi entender, este es otra de las modificaciones que intenta
favorecer a la parte mas débil del contrato ya que se tiene en cuenta por primera vez a este

colectivo.

3.3.7 Actualizacién de la renta.

Otra de las modificaciones mas relevantes que realizé el RD 7/2019, era que las partes podian
pactar la actualizacion de la renta arrendaticia (art 18 LAU), en estos casos se establece una
limitacidn de la actualizacion de la renta al IPC, esto quiere decir, que si las partes establecen
un indice diferente al IPC, lo limitaremos segun este indicador, lo que supone que si un indice
diferente al IPC incrementa un 20%, esta actualizacion no podra ser aplicable ya la
actualizacion no podra ser superior a la del IPC. Respecto a este Ultimo caso es importante

destacar que estos Ultimos meses atras, mas concretamente en el mes de marzo, el IPC ha
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subido un 9,8% “® lo que puede suponer un aumento considerable de la renta arrendaticia.
Para paliar esta problematica, el gobierno publico el Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de
marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a
las consecuencias econdmicas y sociales de la guerra en Ucrania*® y lo que hace es limitar la
actualizacion de la renta a través del indice de competitividad® por lo tanto la actualizacion
de los alquileres como maximo sera de un 2%.% Esta puede ser una limitacion que perjudique

a los propietarios ya que ven reducida la renta que perciben.

3.3.8 Elevacion de la renta por mejoras.

Sobre la elevacion de la renta por mejoras, el articulo 19 contempla esta modificacion y se
afiade un cuarto apartado a dicho articulo, en el cual se permite las partes puedan pactar el
aumento de la renta por obras de mejora, pero no se especifica el limite de dicho aumento.
Respecto a esto, GARCIA TERUEL® afirma que no existe obstaculo por lo que se refiere el
tipo de obras para que esto pueda ser causa de un aumento de las rentas y que quien debe
llevarlas a cabo es el arrendador, ya que la finalidad de dicho articulo es evitar que el
arrendatario se pueda ver beneficiado por las obras de mejora sin verse aumentada la renta, la
cual cosa no incentivaria a que los propietarios mejoraran el inmueble (por ejemplo, con

obras de eficiencia energética)

8 E| INE ratifico que el porcentaje del IPC incremento un 9,8% en el mes de marzo y lo relaciona con la subida
del alquiler. Ver mas en: https://www.elperiodico.com/es/economia/20220413/ipc-marzo-2022-inflacion-
13513293 consultado el 15/04/2022.

4 BOE niim. 76, de 30 de marzo de 2022, paginas 41386 a 41545

50 Seguin el INE el indice de garantia de competitividad en el Gltimo periodo publicado de enero de 2021 a
enero de 2022 la variacion es de un 2,02%
https://www.ine.es/ss/Satellite?c=Page&pagename=ProductosYServicios/PYSLayout&cid=1259947704944 &L=
0 (consultado 15/04/2022)

51 En el articulo 46 de dicho decreto se regula esta limitacién extraordinaria de la renta en los contratos de
arrendamiento de vivienda y nos dice que si el contrato de alquiler de vivienda este sujeto a la ley 29/1994
donde la renta deba ser actualizada en el periodo de la entrada en vigor del decreto se podra negociar que la
actualizacidn sujeta a que en el caso de que el arrendador sea un gran tenedor (el incremento de la renta sera
el que pacten las partes, pero no se puede exceder del IGC). Y en el caso de que el arrendador no fuera un gran
tenedor primeramente se regira por lo que pacten las partes y en segundo lugar en ausencia de pacto de las
partes no puede exceder del IGC. Por lo tanto, vemos que respecto a los grandes tenedores el pacto entre las
partes no puede exceder nunca de esta variacion anual del IGC.

52 GARCIA TERUEL, R. La sustitucidn de la renta por la habilitacién o reforma de la vivienda en los
arrendamientos urbanos, cit., p. 346.
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3.3.9 Gastos.

En lo que se refiere los gastos la LAU, no regulaba nada al respecto de los gastos de gestion
inmobiliaria (es decir, la retribucion del agente inmobiliario que ha intermediado en la
formalizacion del contrato), pero a partir de la modificacion por el RD 7/2019 en su articulo
20 apartado uno afiade que estos gastos y la formalizacion del contrato seran a cargo del
arrendador cuando este sea persona juridica, es por lo que vemos que en el caso de que sean
sociedades o administraciones publicas siempre se les obligard a cubrir estos gastos. Sin
embargo, deja abierta la posibilidad de que los gastos generales, es decir, aquellos que se
refieren a la comunidad, IBI, basuras entre otros, puedan ser sufragados por el arrendatario
siempre y cuando asi lo hayan pactado y se haya establecido la cantidad maxima anual a

satisfacer en el contrato.

3.3.10 Derecho de adquisicion preferente.

Seguidamente, se produce también una modificacion en el derecho de adquisicién preferente
(art 25 LAU), en el caso de que se venda la vivienda, se establece un derecho de tanteo y
retracto favor de la administracion publica siempre y cuando la vivienda se venda de forma
conjunta con las demas viviendas de un mismo arrendador. Con esta modificacion se le
reconoce por primera vez este derecho preferente a las administraciones publicas en el marco
de la LAU.

3.3.11 Fianza.

En lo que respecta la fianza, se encuentra regulada en el articulo 36 y como novedad se afiade
que, aparte de la fianza obligatoria de un mes, las garantias adicionales (avales, seguros...) N0
pueden exceder de dos mensualidades de renta en contratos. Sin embargo, respecto a los
contratos de duracidn superior a 5 0 7 afios, no nos dice nada respecto a esta garantia

adicional, por lo que se entiende que podran pactar una garantia adicional superior.

3.3.12 Deposito de fianzas e indices de referencia

Respecto al depdsito de fianzas, el RD 7/2019 modifica la disposicion adicional tercera

afiadiendo un segundo apartado donde para favorecer la trasparencia se determina una serie
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de datos que deberan aportarse por el arrendador como por ejemplo, los datos de ambas
partes y el domicilio que se indicara para efectuar notificaciones, asi como todos los datos
referentes a la informacién de la finca y finalmente todas las caracteristicas que contendra el

contrato de arrendamiento (renta, duracion, garantias, etc.... )

En lo que se refiere el indice de referencia, la disposicion adicional segunda del RD 7/2019
también pretende garantizar la trasparencia del mercado del alquiler e incrementar la oferta
de viviendas a través de la creacion de un Sistema Estatal de indices de Referencia del precio
del alquiler que se determinara gracias a la informacion de la cual disponga la administracion
tributaria y demaés registros estatales como por ejemplo, el RP y para garantizar esta
trasparencia cada afio se publicard un informe con los valores de la renta. Es importante
destacar que cada comunidad autonoma puede establecer su indice de referencia y disefiar sus
propias politicas de vivienda. En el caso de Catalufia, se habia publicado a tales efectos la
Ley 11/2020, de 18 de septiembre de medidas urgentes en materia de contencion de rentas en
los contratos de arrendamiento de vivienda®® que pretendia contener y moderar los precios de
los alquileres a través del limite en la renta contractual pactada, aunque dicha ley fue

declarada inconstitucional por la STC de 10 de marzo de 2022. >

3.3.13 Efectividad de la reforma

Para comprobar la efectividad de la reforma, es importante comparar con datos del afio 2018
(antes de la entrada en vigor del RD 7/2019) para ver si realmente la modificacion ha

conseguido lograr sus objetivos.

Respecto al total nacional por régimen de tenencia de la vivienda vemos que, en el afio 2018,
el porcentaje de poblacion que vivia en régimen de alquiler fue de un 14,8% situandose el
porcentaje mas elevado de poblacion que vivia en alquiler en las grandes ciudades como, por
ejemplo, en la comunidad autonoma de Baleares (24,3%), Catalufia (22,5%) y Madrid
(20,9%)°°. Si comparamos estos datos régimen de tenencia en alquiler de 2020, segun el INE,

vemos que se ha mantenido la media nacional de tenencia en alquiler 14,7%. ¢ Por lo que

53 «BOE» num. 258, de 29 de septiembre de 2020, paginas 81960 a 81974 (15 pdgs.) En esta ley se declaran las
zonas de mercado de vivienda que se consideran tensas, no siendo esta declaracién superior a 5 afios.

%4STC de 10 de marzo de 2022.

https://www.tribunalconstitucional.es/NotasDePrensaDocumentos/NP 2022 019/2020-6289STC.pdf

55 Respecto a la encuesta de condiciones de vida, la informacidon se encuentra en la web del INE (consulta:
13/05/2022) https://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=99974#!tabs-grafico

%6 Ibidem
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podemos deducir es que después de la reforma, el porcentaje de poblacion que vivia de
alquiler se mantenia mientras que la propiedad seguia siendo el régimen de tenencia principal

ya que en el 2020 es el régimen que predominaba con un 75,4%.

Por lo que se refiere al precio por m2 en el afio 2018 alcanzd su pico mas elevado en
diciembre de 2018 a 10,4 euros por m2, pese a esto vemos que en los afios posteriores
después de la reforma el precio por metro cuadrado siguié aumentando, ya que en el 2020
segun un informe del portal Idealista lleg6é alcanzar los 11,5 euros por m2 en el mes de
septiembre. °" En este mismo afio el porcentaje de hogares que vivia en régimen de alquiler
era de un 17,5% una tasa baja en comparacion con la vivienda en propiedad que era de un
76,1% mientras que en el afio 2021 el porcentaje de la vivienda en alquiler aumenté un 26%
la propiedad lo hizo en un 74%%, se produce una ligera disminucion de la vivienda en
régimen de propiedad mientras que el alquiler aumenta. En este sentido NASARRE
AZNAR®, afirmé que los precios de los alquileres seguirian subiendo debido a la
imposibilidad de las familias para comprar una vivienda, en consecuencia, de esto se produce
un aumento de los alquileres y se incrementard la demanda, esto estimula la subida de
precios. Podemos deducir que la reforma no ha sido lo suficientemente efectiva para reducir
el precio de los alquileres cuando afirma que los alquileres se han encarecido un 10% después

de la reforma.

Seguidamente, vemos que con la modificacion de la ampliacion del contrato de 3 a 5 afios, si
bien se beneficia el arrendatario, ello puede suponer un perjuicio para los arrendadores, ya
que para alquilar la vivienda con una duracién mayor lo que hardn seguramente es
incrementar el precio, ya que sino posiblemente prefieran no alquilarla o alquilarla para otros
usis (turisticos, de arrendamientos de temporada...),l0 que también puede suponer una

disminucion de la oferta en la vivienda en alquiler.

Por otra parte, la limitacion de la renta al IPC y el establecimiento de indices de referencia en

las comunidades autonomas como la ley catalana para limitar los alquileres pueden contribuir

57 Todos los datos han sido extraidos del Informe del portal Idealista del histérico de precio de alquiler en
Espafia. Ver mas en: https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/alquiler/historico/

58 Seglin los datos proporcionados por el informe de Fotocasa: https://www.fotocasa.es/fotocasa-
life/sector/incrementa-el-porcentaje-de-espanoles-que-vive-en-alquiler-y-en-2021-se-situa-en-el-26/

59 NASARRE AZNAR, S. en la entrevista concedida al Diari Més: La URV afirma que los alquileres seguirén
encareciéndose en los proximos meses por la COVID 19
https://www.diarimes.com/es/noticias/tarragona/2020/05/28/la_urv_afirma_que los_alquileres_seguiran_en
careciendose los proximos meses por covid 19 83089 1091.html consultado: 13/05/2022
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a que se reduzca la oferta de vivienda disponible®® . Siguiendo esta linea, LOPEZ GARCIAS!
afirma que esta modificacion a largo plazo elimina los incentivos a construir nuevas
viviendas en alquiler. ARRUNADA®?, también coincide cuando valora la norma que limita la
actualizacion de los alquiles como equivocada ya que considera que alivia el problema de los
inquilinos a costa de los propietarios y como consecuencia de esto los propietarios retiran sus
viviendas del mercado de alquiler aumentando en un 20% las viviendas que se encuentran
vacias. No obstante, otros estudios de caracter econdmico valoran positivamente el limite de

precios en Catalufia.®®

Sumado a todo esto doctrina como GARCIA TERUEL y NASSARRE AZNAR, critican la
justificacion de extremada necesidad de la reforma, ya que no se aportaron datos suficientes
para dicha justificacion. En una reforma tan importante como esta es necesario aportar y
justificar la necesidad citando la fuente de todas las estadisticas y datos aportados para
justificarla, en este caso no se hizo. Es por lo que muchos expertos piensan que no se tomaron

los mecanismos adecuados para su aprobacion.

En resumen, podemos decir que las modificaciones introducidas por el RD 7/2019 no han
logrado conseguir un equilibrio entre los derechos de los arrendadores y arrendatarios, ya que
las modificaciones introducidas, van mas encaminadas a beneficiar a un colectivo que al otro.
Aunque, en lo que respecta a los precios, influyen otros factores como, por ejemplo, la
mejora en la economia en los Ultimos afios y alta demanda en las grandes ciudades de
personal cualificado dispuesto a pagar precios elevados debido a que su economia se lo
permite, haciendo que disminuya la oferta en las grandes ciudades. Y asi, desplazando a los
sectores menos cualificados a las ciudades de la periferia donde los precios son mas
asequibles. También, la crisis del COVID- 19, ha influido en el mercado inmobiliario en el

sentido de que contribuyo al cambiar el modo de vida de la poblacion ya que gracias a poder

50 Tal y como apunta el Informe del Economista, ya que los propietarios no se veran incentivados a alquilar por
la escasa rentabilidad v preferiran vender que alquilar. Ver mas en:
https://www.eleconomista.es/economia/noticias/10219193/11/19/Limitar-el-precio-del-alquiler-reducira-la-
oferta-de-vivienda-disponible.html consultado (13/05/2022)

61 | OPEZ GARCIA, M.A. Documento de trabajo — 2019/07 “vivienda y politica publica: objetivos e instrumentos”
cit., p.88.

62 BENITO ARRUNADA. Comentario a las nuevas regulaciones del alquiler cit., pag.5

8 Seglin el estudio elaborado por JOFRE. MONSENY, J., MARTINEZ MAZZA Y SEGU, R. M En “EFFECTIVENESS
AND SUPPLY EFFECTS OF HIGH-COVERAGE RENT CONTROL POLICIES” Donde analizan los efectos de los
alquileres en ciudades con altas politicas de control, en este caso se hace referencia a Catalufia, se examinan
los municipios con renta regulada y los que no. Se obtiene como resultado las medidas de control fueron
efectivas para la disminucién de la renta en los municipios regulados, asi como que la regulacién no redujo el
numero de contratos de arrendamientos firmados. https://ieb.ub.edu/publication/2022-02-effectiveness-and-
supply-effects-of-high-coverage-rent-control-policies/
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teletrabajar muchos optaron desplazarse hacia zonas mas tranquilas o hacia los nucleos

turisticos la cual cosa podria influir en el aumento de la demanda de alquiler en estas zonas.

4. EL ALQUILER EN LA FUTURA LEY DE VIVIENDA.

4.1 Aspectos relevantes.

El 1 de febrero de 2022 se aprobd y se remitio al congreso de los diputados el Proyecto de ley
por el derecho a la vivienda®. Dicho proyecto se distribuye en cinco titulos que regulan la
funcion social de la vivienda, asi como la accion de los poderes publicos en materia de
vivienda, los parques publicos de vivienda, y finalmente las medidas de proteccion y
transparencia en el arrendamiento. Esta reforma se hace segun su exposicion de motivos
después de que las diferentes modificaciones no han conseguido acceder a la vivienda en

propiedad, asi como la generacion de la subida en los precios de los alquileres.

Para ello el Proyecto de Ley se ha marcado unos objetivos, como por ejemplo, facilitar el
acceso a una vivienda digna prestando atencidn a los colectivos vulnerables e intentar que la
oferta sea asequible para ellos, asi como regular juridicamente los parques publicos de
vivienda cosa que en nuestro pais es de vital importancia ya que Espafia cuenta con el parque
social de vivienda mas bajo que el resto de los paises de Europa.®® Como también mejorar la
proteccion del arrendamiento de viviendas y de compra, asi como el desarrollo de diferentes
tipos de vivienda (infravivienda, vivienda digna y adecuada, asi como la vivienda protegida).
Para llevar a cabo estos objetivos se establecen politicas para garantizar el acceso a una

vivienda digna.

En los articulos 1 a 5 del anteproyecto de Ley se regulan las disposiciones generales y se

hacen definiciones importantes como lo que se considera una vivienda digna y adecuada®® asi

64 Consejo de Ministros. Referencia 1 de Febrero de 2022.
https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/referencias/documents/2022/refc20220201.pdf

85 Seglin un informe de invertia Espafia solo representa un 2,5% del total de viviendas principales, comparado
con otros paises de la UE donde el ©porcentaje es de 9,3%. Ver mdas en:
https://www.elespanol.com/invertia/observatorios/vivienda/20200924/parque-espanol-vivienda-publica-
alquiler-union-europea/523198609 0.html (consultado 15/05/2022)

66 E| articulo 3c nos hace la definicién de vivienda digna y adecuada como “la vivienda que, por razén de su
tamafio, ubicacidn, condiciones de habitabilidad, accesibilidad universal, eficiencia energética y utilizacion de
energias renovables y demas caracteristicas de la misma, y con acceso a las redes de suministros basicos,
responde a las necesidades de residencia de la persona o unidad de convivencia en condiciones asequibles
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como que las condiciones tienen que ser conforme los esfuerzos de las familias, es decir, que
eviten un excesivo desembolso financiero por parte de las familias. Esto es importante ya que
se ha visto que las familias actualmente destinan gran parte de sus ingresos para pagar el
alquiler. También se define lo que es una vivienda protegida (articulo 3f), comprendiendo
dentro de esta la vivienda social, la vivienda protegida de precio limitado e incentivada, asi

como la definicidn de los parques de vivienda.

Se tiene en cuenta el principio de igualdad y no discriminacién en la vivienda (articulo 6)
haciendo hincapié al acoso inmobiliario entendido como la perturbacion a cualquier persona
de usar pacificamente su vivienda. También es importante destacar que esta Ley de dard
competencias a las comunidades autbnomas para que puedan regular en materia de vivienda y

asi facilitar la cooperacion entre administraciones.

Se regula la funcion social de la vivienda en el articulo 7, y para que se cumpla esta funcion
nos dice que los poderes publicos estan obligados a promover las condiciones para disfrutar

de una vivienda digna.

En el caso de la vivienda protegida ®'(articulo 16) se fijan unos requisitos como que la
vivienda debe destinarse exclusivamente a vivienda habitual, y se establece el procedimiento
para su adjudicacion que ha con los requisitos de transparencia y con criterios objetivos.
Finalmente, a las personas a las que se le otorgue esta vivienda no pueden superar un cierto
nivel de ingresos y no podran ser titular de otra vivienda. En caso de que pasados unos afios
la persona a la que se la adjudica la quiera alquilar o vender nunca podra superar el maximo

establecido por la ley y ha de contar con la autorizacion de la Comunidad autbnoma.

Cabe destacar también que se incentiva a incrementar la oferta de vivienda a precios
adecuados a través de la vivienda accesible incentivada®® (articulo 17) para estimular la
oferta a corto segun la exposicion de motivos de la ley, estableciendo limites maximos a los

precios del alquiler proporcionales a los beneficios.

conforme al esfuerzo financiero, constituyendo su domicilio, morada u hogar en el que poder vivir
dignamente, con salvaguarda de su intimidad, y disfrutar de las relaciones familiares o sociales.”

57 Se define como la vivienda de precio limitado como aquella que estd sujeta a limitaciones administrativas en
los precios de venta y/o alquiler, por un plazo de tiempo determinado.

58 Se trata de viviendas de propietarios a los cuales las administraciones le brindan beneficios ya sean fiscales o
de cualquier tipo a cambio de que estos la destinen al alquiler a precios reducidos o bien a otra tenencia que
sea temporal a personas que no puedan acceder a la propiedad por su nivel de ingresos.
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Otra cuestion importante que se regula es la declaracion de las zonas de mercado tensionado
9(articulo 18), sobre todo en aquellas ciudades donde hay oferta insuficiente, y a través de
esto hacerlas accesibles, es decir, que cada comunidad autdnoma podra declarar estas zonas
tensionadas de acuerdo con su normativa. En Catalufia, por ejemplo, ya se hizo con la Ley
11/2020, donde se declaraban zonas tensionadas dicha declaracion podia prorrogarse si se
mantenian las circunstancias que la motivaban, entre las zonas tensionadas encontramos

Tarragona y Reus.

Por otra parte, se obliga a los grandes tenedores a que colaboren con las administraciones
facilitando informacion sobre el destino y uso de las viviendas en las areas consideradas
como tensionadas (articulo 19.4). Esto es importante ya que la propia ley nos dice que se
podrian establecer colaboraciones entre los grandes tenedores y las administraciones para

incrementar la oferta.

La Ley también regula la actuacion del estado en materia de vivienda (articulos 23 y 24)
donde los planes estatales de vivienda como instrumento que incluird medidas fiscales,
financieras entre otras para poner a disposicion viviendas a un precio asequible. Para
incrementar la vivienda a precios asequibles se cuenta con el apoyo de entidades publico
privadas para posibilitar la finalidad de dicha ley que es aumentar la oferta de vivienda

especialmente a nivel de alquiler.

Finalmente, nos hace una definicién de los parques publicos de vivienda, asi como su
finalidad y funcién, nos dice que estos han de servir para ayudar al buen funcionamiento y

facilitar el acceso a la vivienda teniendo en cuenta al colectivo mas vulnerable.

4.2 Adecuacion del proyecto de ley

Respecto a la adecuacion del proyecto nos hemos basado en la conferencia impartida por el

Dr. Nasarre en el congreso de los diputados (2022). "

En este sentido lo previsto en el proyecto no es adecuado, basicamente por su posible
inconstitucionalidad ya que, en primer lugar, las competencias en materia de vivienda son

competencia de las CCAA vy el proyecto ha intentado ir mas alla y ha basado algunos

69 Zonas donde existe riesgo de falta de oferta para la poblacién.
70 Ver més en: https://www.youtube.com/watch?v=3Ngovbs1yj0
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articulos en competencias civiles (que son exclusivas del estado). Y, en segundo lugar,
porque afecta a la propiedad privada del articulo 33 de la Constitucion, y altera el régimen
legal de las familias que tienen su vivienda en propiedad dejando de lado la propiedad segun
lo previsto en el articulo 348" del Cddigo Civil, ya que pasa a ser una tendencia controlada
por el estado, en este sentido el Dr. Nasarre considera que las familias pasaran de ser

propietarios de sus casas para pasar a tener una especie de tutela por el estado.

Respecto a las zonas tensionadas que regula el proyecto cada CCAA tiene su propia
normativa, por lo tanto, esta es otra de las cuestiones que nos da a pensar que ciertas
disposiciones no se adecuan a la realidad ya que en este caso estaremos en la incertidumbre
cuales se van a aplicar, si las del proyecto o la regulacién propia de las CCAA. Por lo tanto,

vemos que no existe una coordinacion entre CCAA y el proyecto.

Por otro lado, el proyecto de ley no explica en que consiste el derecho de acceder a una
vivienda digna y adecuada, es decir, si hacemos una configuracién legal de un derecho a la
vivienda se ha de especificar a que me da derecho. Por tanto, es una ley que desarrolla un
derecho legal a la vivienda, pero no dice en que consiste.

En lo que se refiere a la propiedad privada, el proyecto de ley elimina la propiedad de la
vivienda del Cédigo Civil donde ha estado siempre. Por tanto, no se respeta la naturaleza de
la vivienda como objeto de propiedad privada, sino que se pone en tutela administrativa. Por
ejemplo, en Catalufia la Ley de vivienda 18/2007'2 autoriza a poner multas hasta 900 mil
euros, ahora también tendréa consecuencias civiles lo que implica que no podre colocar en una
vivienda una consulta médica, como eso no tiene finalidad de vivienda no podré hacerlo, o
por ejemplo, no poder dar herencia a un hijo porque no necesita la vivienda para vivir,
probablemente el otro hijo que se quede sin vivienda podrd ir a un tribunal y podra decir que
el inmueble no tiene finalidad habitacional y podra impugnar el testamento.

Cuando se habla del acoso inmobiliario, y se habla sobre crear un entorno hostil que perturbe
el uso pacifico de la vivienda, si convertimos la vivienda en una tenencia administrativa, no

se podran realizar desahucios por impago, ya que primero se tendra que realizar un informe

71 Articulo 348 CC: La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa o de un animal, sin mas
limitaciones que las establecidas en las leyes. El propietario tiene accidn contra el tenedor y el poseedor de la
cosa o del animal para reivindicarlo.

72 «BOE» niim. 50, de 27 de febrero de 2008, paginas 11653 a 11696 (44 pags.)
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de ponderacion. Por tanto, lo que hace el proyecto es regular el contenido civil de los

contratos de alquiler/propiedad.

Si el proyecto de ley se aprueba en estos términos ya no seremos propietarios de nuestras
casas, sino que estaremos en una especie de tutela por el estado que decidird en cada caso lo
que se puede hacer y lo que no.

Finalmente, seria interesante que un proyecto de ley de vivienda regulase las tenencias
intermedias, para asi potenciar otras formas de tenencia distintas al binomio entre

propiedad/alquiler.

4.3 Modificaciones a la LAU.

Es importante destacar que el Proyecto de Ley también hace modificaciones a la LAU entre

las cuales destacan:

4.3.1. Medidas de contencidn de los precios. Prorroga del contrato.

En su disposicion adicional primera, modifica el articulo 10.2 de la LAU que queda redactado

de la siguiente manera:

“2. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley, en los
que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado y dentro del
periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la
legislacidn estatal en materia de vivienda, finalice el periodo de prérroga obligatoria previsto
en el articulo 9.1 de esta ley o el periodo de prérroga tacita previsto en el apartado anterior,
previa solicitud del arrendatario, podra prorrogarse de manera extraordinaria el contrato de
arrendamiento por plazos anuales, por un periodo maximo de tres afios, durante los cuales se
seguiran aplicando los términos y condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta
solicitud de prorroga extraordinaria deberd ser aceptada por el arrendador, salvo que se hayan
fijado otros términos o condiciones por acuerdo entre las partes, se haya suscrito un nuevo
contrato de arrendamiento con las limitaciones en la renta que en su caso procedan por
aplicacion de lo dispuesto en los apartados 6 y 7 del articulo 17 de esta ley, o en el caso de
que el arrendador haya comunicado en los plazos y condiciones establecidos en el articulo
9.3 de esta ley, la necesidad de ocupar la vivienda arrendada para destinarla a vivienda
permanente para si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcién o para
su conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad
matrimonial.”

Esto quiere decir que cuando una zona sea declarada como tensionada, la duracion del
contrato, una vez transcurridos las prorrogas de 5 o0 7 afios, se tendra que prorrogar el contrato
obligatoriamente por 3 afios mas. Por lo tanto, el arrendatario puede solicitar que se mantenga
el mismo coste del principio, y asi evitar una subida de alquiler elevada. La declaracion de
zona tensionada dependera siempre de la comunidad autbnoma que se trate y del respectivo
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municipio. Aunque esta medida es positiva para los arrendatarios, portales como Fotocasa
califican esta medida como intervencionista ya que consideran que esto puede dificultar el
acceso a la vivienda, haciendo que el parque de viviendas se reduzca. ® En este sentido
NASARRE AZNAR'™, comenta que aun contra la voluntad del arrendador, los contratos de
arrendamientos en areas tensionadas pasarian a tener una duracion, (si el arrendatario asi lo
quisiese) hasta 8 afios si el arrendador es persona fisica y hasta 10 si el arrendador es persona
juridica. Por lo tanto, esta medida podria ir en detrimento de los intereses de los arrendadores.
Ademas, la imposicion de sistemas de fuerte control de alquileres a la larga podria ser

ineficaz y contraproducente para conseguir los objetivos que se persiguen.

4.3.2 Determinacién de la renta

Asi como al articulo 17 de la LAU se le afiaden dos nuevos apartados (6,7), en los cuales si la
vivienda se ubica en una zona tensionada la renta solo podra aumentarse como maximo un
10% sobre la ultima renta vigente del contrato de alquiler en los Gltimos cinco afios de la
vivienda, siempre y cuando se cumplan ciertos requisitos como, por ejemplo, que se hubieran
realizado obras de rehabilitacion o mejora de la vivienda o que el contrato sea de larga
duracion. Y si en el contrato de arrendamiento el propietario es un gran tenedor, y el
inmueble se encuentra en una zona tensionada, la renta tiene que aplicarse conforme al indice
referencia limitando la renta al contrato anterior, lo que supone una congelacién de la renta en

todos los contratos si no se cumplen los requisitos antes mencionados.

La redaccion del articulo 17 queda de la siguiente manera:

«6. En los contratos de arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que el
inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro del periodo de
vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la Ley XX/XXX,
de xx de xxxx, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al inicio del nuevo contrato solo
podra incrementarse, mas alld de lo que proceda de la aplicacion de la clausula de
actualizacion anual de la renta del contrato anterior, en un maximo del 10 por ciento sobre la
Gltima renta de contrato de arrendamiento de vivienda habitual que hubiese estado vigente en
los ultimos cinco afios en la misma vivienda, en los siguientes supuestos: a) Cuando la
vivienda hubiera sido objeto de una actuacion de rehabilitacion en los términos previstos en
el apartado 1 del articulo 41 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, que hubiera finalizado en los dos afios anteriores a la fecha de la celebracion del
nuevo contrato de arrendamiento. b) Cuando en los dos afios anteriores a la fecha de la
celebracion del nuevo contrato de arrendamiento se hubieran finalizado actuaciones de
rehabilitacion o mejora de la vivienda en la que se haya acreditado un ahorro de energia
primaria no renovable del 30 por ciento, a través de sendos certificados de eficiencia

73 Ver més en: https://www.fotocasa.es/fotocasa-life/opinion/la-ley-de-vivienda-es-intervencionista-genera-
inseguridad-juridica-y-carece-de-incentivos-suficientes/ consultado (18/05/2022)

74 NASARRE AZNAR, S, El Proyecto de Ley de Vivienda 2022 “Informes y papeles del Grupo de Trabajo Mixto
COVID- 19” Cit., p.16.
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energética de la vivienda, uno posterior a la actuacion y otro anterior que se hubiese
registrado como maximo dos afios antes de la fecha de la referida actuacién. c) Cuando en los
dos afios anteriores a la fecha de la celebracion del nuevo contrato de arrendamiento se
hubieran finalizado actuaciones de mejora de la accesibilidad, debidamente acreditadas. d)
Cuando el contrato de arrendamiento se firme por un periodo de diez 0 mas afios, o bien, se
establezca un derecho de proérroga al que pueda acogerse voluntariamente el arrendatario, que
le permita de manera potestativa prorrogar el contrato en los mismos términos y condiciones
durante un periodo de diez 0 mas afos.

7. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en los contratos de arrendamiento de
vivienda sujetos a la presente ley en los que el arrendador sea una persona juridica gran
tenedor de acuerdo con la definicion establecida en la Ley XX/XXX, de xx de xxxx, por el
derecho a la vivienda, y en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial
tensionado dentro del periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los
términos dispuestos en la referida Ley XX/XXX, de xx de xxxx, por el derecho a la vivienda,

la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra exceder del limite maximo del precio
aplicable conforme al sistema de indices de precios de referencia»

Y por tanto se disminuira la oferta y esto conllevard a un aumento de los precios, en este
sentido se pronuncia doctrina como NASARRE AZNAR'®, que considera que la imposicion
de sistemas que impongan sistemas fuertes para controlar la renta de los alquileres conduce a
la reduccion de la oferta y aumento del coste oculto. Aunque los inquilinos con esta
modificacion se ven beneficiados por la medida (puesto que podran mantener el precio del
alquiler sin cambios), los demas se encontrardn con unos alquileres més altos y elevadas

listas de espera por falta de oferta.

4.3.3 Zonas tensionadas

Se aflade una séptima disposicion a la LAU que queda redactada de la siguiente manera:

«Disposicion transitoria séptima. Aplicacion de las medidas en zonas tensionadas. La
regulacion establecida en el apartado 7 del articulo 17 se aplicara a los contratos que se
formalicen una vez transcurridos dieciocho meses desde la entrada en vigor de la Ley
XXIXXX, de xx de xxxx, por el derecho a la vivienda, y una vez se encuentre aprobado el
referido sistema de indices de precios de referencia.»

Esto quiere decir que solo se les aplicara a los contratos que tras la aprobacion de esta ley
realicen dieciocho meses después, en el caso de los grandes tenedores de vivienda siempre y

cuando sea persona juridica.

Respecto a medidas fiscales a niveles de arrendamientos de vivienda también hace referencia
en la disposicion transitoria final estableciendo incentivos fiscales en el Impuesto sobre la

renta de personas fisicas, en las cuales se estipula la reduccion del 90% del rendimiento neto

7> |bidem, cit. pags. 16-18
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cuando el arrendamiento se realice en una zona tensionada y que el arrendador hubiera
reducido una renta un 5% la cual cosa estimula a los propietarios para que alquilen sus

viviendas ya que se ve compensada la disminucion de la renta con los incentivos fiscales.

4.4 Modificaciones a la Ley del Impuesto Sobre la Renta de Personas Fisicas

4.4.1 Beneficios fiscales

El anteproyecto de ley también hace modificaciones a la Ley 35/2006, de 28 de noviembre,
del Impuesto sobre la Renta de Personas Fisicas ’® (en adelante IRPF) en su disposicion final

segunda de incentivos fiscales en el IRPF.

Se modifica el articulo 23 apartado dos donde se crea un sistema para incentivar a la oferta de
viviendas en alquiler a través de bonificaciones en el IRPF, donde se establecen tres
porcentajes de reducciones destinadas a los pequefios propietarios que reduzcan el precio del

alquiler.

- Se produciré una reduccion de un 90% cuando el propietario alquile la vivienda y la
hubiera rebajado mas de un 5 por ciento en relacion con el contrato de arrendamiento
de la misma vivienda anterior

- Un 70% en el caso de que, aunque no se cumpla el apartado anterior se produzcan
ciertos requisitos como, por ejemplo, que sea la primera vez que alquila la vivienda y
esta se encuentre en una zona tensionada y el arrendatario tenga entre 18 y 35 afios. Y
también cuando el arrendatario sea una administracion publica.

- Enun 60% cuando no se cumpla ninguno de los requisitos anteriores pero la vivienda
se ha rehabilitado en los dos afios anteriores al contrato de arrendamiento

- Y el dltimo lugar un 50% aungue no se cumplan ninguna de las circunstancias
anteriores, es decir, todos los que alquilen su vivienda gozaran de esta reduccion con

la nueva ley.

Por ejemplo, si tenemos a un propietario que alquila su vivienda en Paseo de Gracia
(Barcelona) considerada como zona tensionada y fija una renta de 1.500 euros al mes y

realiza una reduccion de un 5% serian 1425/mes x 12 meses, en total, 17.100 euros, contando

76 «<BOE» niim. 285, de 29/11/2006.
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que tenga un gasto deducible de 1000 y que no tenga amortizaciones, el rendimiento integro
seria de 16.100 euros a los cuales podria deducir el 90%, es decir que 1.610 euros seria el

importe a tributar por el propietario.

Finalmente, se afiade una séptima disposicion transitoria donde prevé que los rendimientos de
contratos anteriores a la entrada en vigor de la nueva Ley de vivienda les resultara de

aplicacion lo previsto en el articulo 23 de la ley del IRPF.
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CONCLUSIONES.

Con este apartado finalizaremos el estudio que hemos realizado, a modo de conclusion
expondré algunas de las ideas mas importantes a las que hemos llegado a través del estudio
de la reforma de la LAU.

Para paliar la problematica del alquiler, el gobierno a través del RD 7/2019, reformo la ley de
Arrendamientos Urbanos. Sin embargo, vemos que mediante la adopcion de dichas medidas
no han sido suficientes para reducir los precios y aumentar la oferta del alquiler. Hemos
comprobado que la situacion actual del acceso a la vivienda en alquiler sigue experimentando
un grave problema por su elevado coste, principalmente en las grandes ciudades como, por

ejemplo, Barcelona o Madrid.

En segundo lugar, por lo que respecta al precio de viviendas en régimen de alquiler, vemos
que el RD 7/2019, con la modificacion de la duracion del contrato de 3 a 5, afios lo que se
consigue es perjudicar a los arrendadores de cierta manera, ya que para alquiler una vivienda
con una duracién mayor lo que haran seguramente es incrementar los precios, prefiriendo de
lo contrario no alquilarla, lo que podria suponer un aumento de los precios y una reduccién
de la oferta si finalmente no la ponen a disposicion del mercado. Vemos que también la
limitacion de la renta y el establecimiento de indices de referencia en las CCAA para limitar

los alquileres pueden influir en una menor oferta de vivienda disponible, segun la doctrina.

En definitiva, la reforma de la LAU no ha buscado un equilibrio entre los derechos y
obligaciones de las partes, sino que ha procurado una mayor proteccion del inquilino en

detrimento de los intereses del arrendador.

Por otra parte, no se incentiva a que los propietarios celebren contratos de larga duracion a
diferencia del resto de paises europeos. En este sentido, a mi parecer, seria interesante que la
LAU regulase los contratos de arrendamientos de larga duracion (indefinidos mientras no
haya incumplimientos contractuales y siempre aplicando los precios de mercado) y estimule a
los propietarios a que celebren estos contratos a través de incentivos como pueden ser los
fiscales (cosa que si se hara con el proyecto de Ley de Vivienda de 2022). Hay que tener en
consideracion que, a pesar de regular prorrogas obligatorias de mas o menos afos, el
inquilino se puede ver igualmente desprotegido, ya que, a partir de la finalizacion del
contrato, este se renueva de mes a mes (tacita reconduccion), la cual cosa genera una

situacion de incertidumbre.
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Por todo ello hemos podido comprobar a través de datos del mercado de vivienda, que casi
cuatro afios después de las diferentes reformas que ha sufrido la LAU, el precio de los
alquileres ha seguido aumentando (incluso tras la crisis del COVID-19), por la cual cosa
dichas medidas no han sido suficientes ni para la contencion de los precios, ni para el

aumento de vivienda en oferta de alquiler disponible.

Es por ello por lo que la futura Ley de vivienda 2022 intentara paliar la falta de oferta de
vivienda a través de recargos de hasta el 50% a los propietarios de viviendas vacias, y la
imposicion de sistemas de contencion de los precios los cuales, a ojos de parte de la doctrina,
se considera que son demasiado intervencionistas. Veremos, si en un futuro estas medidas de

contencidn de precios que no han servido con anterioridad lo hacen esta vez.

Finalmente, en lo que respecta al proyecto de ley hemos comprobado que no se regulan otros
tipos de tenencia como la propiedad temporal o compartida, cosa que sorprende en un

proyecto de vivienda de tales caracteristicas.
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